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เลขที ่CMC สล.004/2562 
วนัที ่27 กมุภาพนัธ ์2562 

 
เรื่อง  ค าอธบิายและวเิคราะหข์องฝา่ยจดัการส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 
 
เรยีน  กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

บรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2561 ซึง่มรีายละเอยีด ดงัต่อไปนี้ 
 
 
 
ผลการด าเนินงาน 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 1,525.23 91.03% 1,931.02 96.54% 405.79 26.60% 
รายไดจ้ากการก่อสรา้ง - - 14.96 0.75% 14.96 100.00% 
ตน้ทนุขาย (891.56) (53.21%) (1,107.98) (55.39%) 216.42 24.27% 
ตน้ทนุค่าก่อสรา้ง - - (11.45) (0.57%) 11.45 100.00% 
ก าไรขัน้ต้น 633.67 37.82% 826.55 41.32% 192.88 30.44% 
          
รายไดอ้ื่น 150.38 8.97% 54.21 2.71% (96.17) (63.95%) 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย (224.59) (13.40%) (207.62) (10.38%) (16.97) (7.56%) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (212.38) (12.67%) (196.57) (9.83%) (15.81) (7.44%) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น (3.92) (0.23%) (27.59) (1.38%) 23.67 603.82% 
        
ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 343.16 20.48% 448.98 22.45% 105.82 30.84% 
ตน้ทนุทางการเงนิ (198.39) (11.84%) (143.52) (7.18%) (54.87) (27.66%) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 144.77 8.64% 305.46 15.27% 160.69 111.00% 
ค่าใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ (18.13) (1.08%) (91.63) (4.58%) 73.50 405.40% 
ก าไรสทุธิ 126.64 7.56% 213.83 10.69% 87.19 68.85% 
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รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัส าหรบังวดปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561 
เท่ากบั 1,525.23 และ 1,931.02 ล้านบาท ตามล าดบั โดยรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้ 405.79 ล้าน
บาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 26.60 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากยอดขายที่เพิม่ขึน้จากโครงการที่สรา้งเสรจ็ เริม่
โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรู้รายได้ ในช่วงปี 2561 ไดแ้ก่ โครงการ ชาโตว ์อนิทาวน์ จรญัสนิทวงศ์ 96/2 นอกจากนี้ยงัม ี
โครงการชาโตว ์อนิทาวน์ พระราม 8 ซึง่เริม่โอนกรรมสทิธิใ์นช่วงปลายปี 2560 และมยีอดโอนกรรมสทิธิท์ีด่ต่ีอเนื่อง
ตลอดปี 2561  

 
ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละก าไรขัน้ต้น  

ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัท ส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561 
เท่ากบั 891.56 ลา้นบาท และ 1,107.98 ลา้นบาท ซึง่ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์คอื ตน้ทุนโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่
รบัรู้เป็นต้นทุนขายในงบก าไรขาดทุนตามการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัย์ที่ขายตามหลกัเกณฑ์จบัคู่รายได้และ
ค่าใชจ้่าย (Matching principle)  ดงันัน้ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์ะเพิม่ขึน้หรอืลดลงสอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้หรอืลดลง 

 ทัง้นี้อตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในงวดปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 
2561 เท่ากับ 41.55%  และ 42.62% ซึ่งจะเห็นได้ว่าอัตราก าไรขัน้ต้นของกลุ่มบริษัทฯ ค่อนข้างจะไม่มีการ
เปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัเนื่องจากกลุ่มบรษิทัฯ จะมกีารวางแผนก่อนเริม่ท าโครงการต่าง ๆ ใหส้ามารถรกัษาระดบั
ก าไรขัน้ตน้ทีเ่หมาะสมอยู่เสมอ 

 

รายได้อ่ืน  
 รายได้อื่นของบรษิัทฯ ส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 150.38 
ลา้นบาท และ 54.21 ลา้นบาท ลดลงเท่ากบั 96.17 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 63.95 โดยมสีาเหตุ
หลกัมาจาก ในช่วงปี 2560 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายทีด่นิ ซึง่ไม่มรีายการดงักล่าวในปี 2561   

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย, บริหาร และ ค่าใช้จา่ยอ่ืน 
ค่าใชจ้่ายในการขายของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 

224.59 ล้านบาท และ 207.62 ล้านบาท ซึ่งค่าใช้จ่ายในการขายลดลงเท่ากบั 16.97 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลง
เท่ากบัรอ้ยละ 7.56 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก ในช่วงปี 2561 บรษิัทฯ มกีารปรบัลดค่าโฆษณาและค่าใชจ้่ายทางการ
ตลาดของกลุ่มบรษิทั 
 
 ค่าใช้จ่ายในการบรหิารของบรษิัทฯ ส าหรบังวดปี สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561  
เท่ากบั 212.38 ล้านบาท และ 196.57 ล้านบาท ลดลงเท่ากบั 15.81 ล้านบาท หรอืคิดเป็นการลดลงเท่ากบัร้อยละ 
7.44 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก ในช่วงปี 2561 บริษัทฯ ไม่มีรายการบันทึกค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มรีายการดงักล่าวในปี 2560  
 
 ค่าใชจ้่ายอื่นของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561  เท่ากบั 3.92 
ลา้นบาท และ 27.59 ล้านบาท เพิ่มขึน้เท่ากบั 23.67 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิ่มขึน้เท่ากบัร้อยละ 603.82 โดยมี
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สาเหตุหลกัมาจาก ในช่วงปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายวสัดุก่อสร้างและให้บริการเช่าทรพัย์สินเพื่อการ
ก่อสรา้งสงูขึน้ จงึมกีารแยกเปิดเผยตน้ทุนส าหรบัรายไดด้งักล่าวใน ค่าใชจ้่ายอื่น ซึง่เดมิเปิดเผยสทุธใินรายไดอ้ื่น 

 
ต้นทุนทางการเงิน 

ตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561  เท่ากบั 
198.39 ลา้นบาท และ 143.52 ลา้นบาท ลดลงเท่ากบั 54.87 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 27.66 ซึง่มี
สาเหตุหลกัมาจาก บรษิทัฯ ฯ มกีารจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้และหุน้กู ้ซึง่เป็นผลใหภ้าระการจ่ายช าระดอกเบีย้ลดลง
ไปดว้ย 

 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
 ค่าใชจ้่ายภาษีเงนิได้ของบรษิัทส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 91.63 ล้านบาท ซึ่งคดิ
เป็นอตัราภาษีทีแ่ท้จรงิ (Effective tax rate) ทีร่อ้ยละ 30.00 ตามล าดบั ซึง่สงูกว่าอตัราภาษีตามกฎหมาย (Statutory 
tax rate) ที่ร้อยละ 20.00 จากการรบัรู้ผลขาดทุนจากการขอคืนภาษีไม่ได้บางส่วนส าหรบัการขอคืนภาษี ส าหรบัปี 
2551 – 2559 ซึง่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนทนัท ี   

 
ก าไรสุทธิ 

ก าไรสุทธขิองบรษิัทฯ ส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2561  เท่ากบั 126.64 
ลา้นบาท และ 213.83 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 87.19 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 68.85 ซึ่งมสีาเหตุมาจากรายได้
จากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่เพิม่ขึน้ในงวดดงักล่าว ทัง้นี้ อตัราก าไรสุทธขิองบรษิทัฯ เท่ากบัรอ้ยละ 7.56 และ 10.69 
ของรายไดร้วม ตามล าดบั  
 
ฐานะทางการเงิน 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยร์วม 5,955.79 100.00% 5,269.65 100.00% (686.14) (11.52%) 

หน้ีสินรวม 4,195.00 70.44% 2,643.05 50.16% (1,551.95) (36.99%) 

ส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม 1,760.79 29.56% 2,626.60 49.84% 865.81 49.17% 

 
สนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 ลดลง 686.14 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 11.52 จาก ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการลดลงของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันา ของกลุ่ม
บรษิทัฯ ซึง่สอดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของยอดรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

 
หนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 ลดลง 1,551.95 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 36.99 จาก ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากมกีารช าระคนืหนี้สนิระยะสัน้และหุน้กู ้ในปี 2561 
 

สว่นของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 เพิม่ขึน้ 865.81 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 49.17 
จาก ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากผลประกอบการของบรษิัทฯ ส าหรบังวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 
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ธนัวาคม 2561 นอกจากนี้ในเดอืนพฤศจกิายน 2561 บรษิทัฯไดม้กีารเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 250 ลา้นหุน้
ในราคาเสนอขายหุน้ละ 3 บาท คดิเป็น 750 ลา้นบาท 
 
จงึเรยีนมาเพื่อทราบ 

 
 
 

ขอแสดงความนบัถอื 
 
 

-นายวเิชยีร แพทยานนัท-์ 
 

นายวเิชยีร แพทยานนัท ์

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
 

 


